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Bas- och identifikationsuppgifter

Identifikationsuppgifter

BORGA
DP 562 Kungsporten, Harabackagatan

STADSDEL 23, KVARTEREN 381, 383, 385, 388, 391 och 392 SAMT GATU- OCH
SKYDDSGRONOMRADEN

Andringen av detaljplanen galler:

stadsdel 23, kvarteren 381, 383, 385, 388 och en del av kvarteret 384 samt gatu- och

grénomraden.

Detaljplan och andring av detaljplan

Behandling av detaljplanen

Anhangiggbérande: Planlaggningsoversikt 2021

Detaljplanen offentligt framlagd: Stadsutvecklingsnamnden 14.10.2025 § 129 och

Godkannande av detaljplanen: Stadsfullmaktige i Borga stad xx.xx.20xx

Planomradets lage

Planeringsomradet omfattar det skifte som gransar till motorvagen E17 och
Mantsalavagen pa nordvastra och norra sidan av Kungsportens anslutning till
motorvagen. Harabackagatan gar igenom skiftet. Planeringsomradet gransar till

Mantsalavagen i sydvast, Kiala gards akrar i nordvast och motorvagen i vast.

Planens syfte

Storsta delen av detaljplaneomradet har inte forverkligats i enlighet med de detaljplaner
som utarbetats aren 2002 och 2004. Genom att uppdatera detaljplanen vill man utveckla

markanvandningen av Kungsportens kommersiella omrade sa att det bildar en enhetlig
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helhet. Malet ar att genom detaljplanen anvisa genomférbara kvartersomraden for

affarsutrymmen och lokaler. Andringen av detaljplanen gér det mojligt att skapa

livskraftiga kommersiella tjanster i Borga. Samtidigt uppdateras planbeteckningarna och -

bestammelserna sa att de foljer den aktuella styrningen av handel enligt

markanvandnings- och bygglagen.
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Forteckning over bilagor till beskrivhingen

1. Lageskarta

2. Utdrag ur detaljplanesammanstallining

3. Program for deltagande och bedémning

4. Sammandrag av hérande

5. Riktgivande sammanstallning av tomtindelning
6. Bygganvisningar

Forteckning over andra handlingar,
bakgrundsutredningar och kallmaterial som beror planen
Porvoon kaupan palveluverkkoselvitys (Borga stads utredning av handelns servicenat),
2923 WSP

Kuninkaanportin AK 562 hulevesiselvitys (DP 562 i Kungsporten, dagvattenutredning), A-
insinGorit 2024

Porvoo Kuninkaanportti maakayttésuunnitelma (Markanvandningsplan fér Kungsporten i
Borgd), Innovarch 2022

Kuninkaanportin ja Eestinmaen alueen hulevesiselvitys (Utredning av dagvatten i
Kungsporten och Estbacka), A-Insin6orit 2016
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SAMMANFATTNING

Olika skeden i planprocessen

Som grund for detaljplanen gjordes en markanvandningsplan ar 2021 och utarbetades en
utredning av handelns servicenat ar 2022. Utkastet till detaljplan var framlagt for
paseende i bérjan av ar 2024, och malet ar att detaljplanen kommer att godkannas senast
ar 2025.

Detaljplan

Genom detaljplanen bildas nya kvarter samtidigt som ett betydande antal kvarter anvisas
for utrymmeskravande handel, lokaler samt icke miljostérande industri- och
lagerbyggnader. Detaljplanen bestar nastan helt av andringar i detaljplanen, och den
totala byggratten i omradet minskar jamfort med nulaget, eftersom den gallande
detaljplanen mojliggoér effektiva kontorshéghus medan den nya detaljplanen mojliggoér

kvarter for lagre lokaler och affarslokaler.

Genomforande av detaljplanen

Detaljplanen stdder sig pa det byggda gatunatet och ar fardig att genomféras i sin helhet

genast efter det att detaljplanen vunnit laga kraft.
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Utgangspunkterna for forhallandena i
planeringsomradet

Allman beskrivning av omradet

Planeringsomradet ar en del av Kungsportens kommersiella omrade. Motorvagen och
landsvagen dominerar sin omgivning, och planeringsomradet ar belaget dar de korsar

varandra. Gatorna i planeringsomradet ar fardigt byggda, och i nulaget ar omradet

huvudsakligen tomtmark som blivit obebyggd.

Bild 1 Snedflygbild av planeringsomradet, ortofoto 2022

3.2

Naturmiljo och landskapsstruktur

Naturmiljon i planeringsomradet bestar av det tradbestand som blivit kvar pa tomterna och
omgivningen kring korridoren fér dagvatten. Omradet ligger vid kanten av ett
landskapsmassigt vardefullt akerlandskap. Backen med dess tradbestand ar ocksa ett
starkt landskapselement dster om planeringsomradet. De bebyggda tomterna i
planeringsomradet ar i ringa grad stérande faktorer pa norra sidan av landskapet.
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Bild 2 Snedflygbild i format av ett punktmoln som visar planeringsomradets trédbestand och
byggnader ar 2020.

3.3

Ytformer, jordman och byggbarhet

Planeringsomradet ar ratt sa jamnt, cirka +12 meter éver havsytan. Nara backen kan
tomternas hojdposition stiga upp till +18 meter.

Marken har undersokts som en del av den tidigare gallande detaljplanen, och pa de flesta
obebyggda tomterna bestar jordmanen av lera, dar djupet pa lerskiktet i storsta delen av
omradet varierar mellan 5-11 meter. Byggbarheten ar samst i planeringsomradets sddra
del, dar jordmanen bredvid backen omvandlas fran berggrund till lerskikt som vid

matningarna ar 11 meter som djupast.
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Bild 3 Karta éver jordmanen i planeringsomradet. Lerjorden &r bla och djupare lermarker ar
morkbla.
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3.4 Byggd miljo

3.4.1 Byggnadsbestand

| planeringsomradet finns ett storkdk som ar byggt ar 2017, ett kontorshus i tre vaningar
som fardigstalldes ar 2009 och en depa for kollektivtrafik med tre byggnader som
fardigstalldes ar 1999. Bredvid planeringsomradet finns en trafikstation som fardigstalldes
ar 2008. Den omfattar aven en biltvatt och en restaurangbyggnad som fardigstalldes ar

2017. Dessutom planerar man att bygga en lokal for partihandel norr om korsningen

mellan Mantsalavagen och Harabackagatan.

Bild 4 Snedflygbild av Shell-trafikstationen bredvid planeringsomradet.

9/26



PORVOO4&sBORGA

Bild 5 Snedflygbilden visar bussdepan i bakgrunden och storkéket i férgrunden.

3.4.2 Trafik

Trafikmassigt ar planeringsomradet belaget i narheten av ett omrade dar det finns biltrafik,
sarskilt nara ligger motorvagskorsningen. Till Harabackagatan i planeringsomradet styrs
biltrafiken via Mantsalavagens cirkulationsplats. Harabackagatan fortsatter ockséa osterut i
andra andan genom tunneln under motorvagen. Anvandningen av tunneln ar begransad
till kollektivtrafiken.

En forbindelseled for gang- och cykeltrafik fran centrum gar langs sédra sidan av
Mantsalavagen, och vid alla vagskal i cirkulationsplatsen finns maojlighet att korsa vagen
langs Overgangsstallet. Langs med Harabackagatan gar en gang- och cykelvag. Langs

med Teknikgatan och -bagen gar en trottoar.

De narmaste busshallplatserna finns vid Mantsalavagen. Bussrutterna gar genom
omradet, och det ar mgjligt att bygga nya hallplatser mitt i omradet, om det finns

kundstrommar i omradet.
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= | MORSKOA

KUNINKAANPORTTI
KUNGSPORTEN

Bild 6 Utdrag ur linjekartan éver busstrafiken i Borga dar tva linjer gar till Kungsporten.

’#’” (3

Bild 7 Ortofoto av Méntséldvégens cirkulationsplats med omgivande gang-och trafikleder.

3.4.3 Tekniskt underhall och specialverksamheter

Harabackagatan, Teknikgatan och Teknikbagen ar fardigt byggda i planeringsomradet. Pa
planeringsomradet finns redan vatten- och avloppsnat som byggts pa gatuomradena. |
andan av Harabackagatan finns en vandpunkt dar vagen kan byggas anda fram till
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underfarten under motorvagen. Bredvid vandpunkten finns en distributionsstation for

naturgas. Gasledningen I6per langs omradets 6stra kant.

Befolkningens struktur och befolkningsutvecklingen i
planomradet

| planeringsomradet finns varken invanare eller bostadsbyggnader. Man planerar att
placera bebyggelse i Kungsporten i samband med byggandet av Ostbanan. Bebyggelsen
skulle placeras i omgivningen av tagstationen vaster om planeringsomradet. Det narmaste
bostadsomradet ligger 6ster om motorvagen i Hornhattula, dit avstandet fran
planeringsomradets 6stra kant ar 500 meter fagelvagen. | det narmast liggande omradet 1
km langs med vagen finns cirka 200 invanare och i exponeringsomradet pa 3 km:s

avstand finns cirka 6600 invanare.

Markagande

De obebyggda fastigheterna ags av staden. Depan for kollektivtrafik, tomten for
kontorshuset och den tomt dar en byggnad for partihandel ska byggas ar i privat ago.

Storkoket ligger pa en arrendetomt.

Planeringssituation

Landskapsplan

Nylandsplanen 2050 &r en del av etapplandskapsplanen for Ostra Nyland (godkand i
landskapsfullmaktige 25.8.2020), och planeringsomradet hor till utvecklingszonen for
tatortsfunktioner. Kungsportens omrade har beteckningen "omrade for handel” som tillater
affarer som kraver ett utrymme pa 125 000 m2. Planeringsomradet ligger mellan
beteckningarna "motorvag” (en vag av riksintresse med tva kérbanor) och "reservering for
jarnvag” (jarnvagsforbindelse fran flygbanan till Borga). Planeringsomradets norra sida har
beteckningen "Porvoo-Ruotsinkyla 110 kV / Porvoo-Anttila 110 kV voimajohto”
(strobmledning Borga-Stromfors 110 kV / Borga-Andersbdle 110 kV) och sddra sida
beteckningen "maakaasun runkoputki” (naturgashuvudledning). | norr gransar
planeringsomradet till ett omrade som har anvisats som omrade som ar viktigt med tanke

pa kulturmiljon eller landskapsvarden.
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3.5.2 Generalplan

| delgeneralplanen for de centrala delarna som fullmaktige godkande ar 2004 anvisades

planeringsomradet som arbetsplatsomrade (TP).
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Bild 8 Utdrag ur delgeneralplanen for de centrala delarna

En del av Kungsportens omrade anvisades som utredningsomrade. Ett utredningsomrade
betyder att omradets markanvandning inte ar I16st i generalplanen. Stadsfullmaktige
beslutade ar 2003 att i omradet bor placeras bl. a. tva stora detaljhandelsenheter.
Landskapsplanerna har dock inte gjort det mdjligt att planlagga stora handelsenheter i

Kungsporten enligt fullmaktiges 6nskemal.

Pa grund av omradets status som utredningsomrade har man fér Kungsporten och
Estbacka utarbetat en skild delgeneralplan. Tva versioner av utkastet till generalplan var
framlagda ar 2013. | bada utkasten anvisades omraden for stora detaljhandelsenheter

med beteckningen KM-2 och ett omrade for arbetsplatser med beteckningen TP.

| utkastet till delgeneralplan utvecklas Kungsporten till ett regionalt centrum for stora
handelsenheter och speciellt for affarer som kraver mycket utrymme. | omradet finns drygt
50 000 m2-vy fardiga affarslokaler (bl. a. bil-, bat-, jarn-, mébel- och tradgardsaffarer).

Fore ar 2035 kan det byggas ca 75 000 m?-vy nya handelsenheter i omradet.
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Dimensioneringen av handeln i utkastet till delgeneralplan stammer éverens med

landskapsplanen: det ar mojligt att bygga totalt 125 000 m2-vy affarslokaler i omradet.

Bild 9 utdrag ur utkast till delgeneralplan

3.6

Detaljplan

Detaljplanen omfattar omraden fran fyra olika detaljplaner for planeringsomradet.
Detaljplanen 350A ar fran ar 2004, 350 fran ar 2002, 310 fran ar 1999 och 217 fran ar
1992.

| fastighetsindelningen kan man annu se detaljplanen 217, som har varit grund till
omradets detaljplaner. | DP 217 var gatorna runt Harabackagatan de bagformade gatorna
Handelsbagen och Teknikgatan. Da anvande man den ratt breda planbestammelsen
TKLY(Y), som tillater affarsutrymmen, kontorsbyggnader och industri. Genom detaljplanen
350 gjordes tomt- och gatuplaceringen mer ratvinklig. | detaljplanen anvisade man 3500
m?-vy for kontorsbyggnader med tre vaningar séder om Harabackagatan. Pa de anvisade
tomterna har man dock byggt endast en kontorsbyggnad med tre vaningar. Genom
detaljplanen 400 andrades en av de tomter som anvisats for kontorslokaler till tomt for
trafikstation. En tomt styckades ar 2016 for att anvisa utrymme for ett storkok. Detta

andrade pa tomtindelningen av kvarter 385, som ingar i DP 350.
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Med detaljplanerna har man anvisat flera TKLY (Y) -kvartersomraden, ett TTV-
kvartersomrade och VP-omraden i planeringsomradet. Med bestammelsen TKLY (Y) har
man anvisat ett omfattande urval av funktioner i kvartersomraden. Det har varit mgjligt att
placera icke miljéstérande industri-, affars-, kontors- och undervisningsbyggnader i
kvartersomraden. Dessutom har det varit majligt att placera utstallningslokaler och tva
bostader i omradet. Livsmedelsbutiker ar sarskilt férbjudna. Dessutom finns det

bestdmmelser om buller, staket, plantering och bilplatser i bestdmmelsen.

Med bestdammelsen VP har man anvisat parkomraden pa planeringsomradets dstra och

norra kanter.

| detaljplanen har man anvisat féljande byggratter for planeringsomradet: kvarter 381, 26
500 m2-vy, kvarter 383 10 500 m?-vy, kvarter 384, 17 500 m?-vy, kvarter 388, 10 500 m?-
vy. Dessutom har man for kvarter 385 anvisat 20 000 m?-vy direkt, och kvartersomradet

TTV har 14 000 m2-vy med exploateringsgrad e=0,4. Den totala byggratten i

detaljplanerna for planeringsomradet ar 99 000 m?-vy.

5 ”\ﬁ.;\ ST 7 / \ % ) ‘;'/ £
Bild 10 utdrag ur detaljplanesammanstéllningen i planeringsomréadet.
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Olika skeden i planeringen av detaljplanen

Behov av detaljplanering

Detaljplanen for omradet har inte forverkligats i enlighet med malen, och behoven i
Kungsporten kraver en andring av detaljplanen for att omradet ska kunna utvecklas inom
ett omrade for handel och lokaler som kraver utrymme. Dessutom har detaljplanen for
omradet utarbetats fére de senaste andringarna i lagstiftningen om reglering av handel,

och detaljplanebeteckningarna behéver uppdateras.

Deltagande och samrad

De foretag som ager mark eller verkar i omradet kan delta i processen med
detaljplanering. | utkast- och forslagsskedet kan man lamna in asikter om och

anmarkningar mot detaljplanen.

Mot utkastet till detaljplan Iamnades in en anmarkning dar agaren till trafikstationen
onskade en andring av byggnadsytan och ett férbud mot bransledistribution pa de tomter

som bildas.

Myndighetssamarbete

Forhandlingar om styrningen av handeln i detaljplaneomradet har forts med NTM-
centralen och Nylands férbund. Dessutom begéars kommentarer och utlatanden om

detaljplanen av myndigheter, sdsom Borga vatten och raddningsverket.

| inledningsskedet forde man samrad om detaljplanen med NTM-centralen. Pa grundval
av samradet andrades utkastet till detaljplan s& att volymen for handel skars ner och

utredningen av dagvatten uppdaterades.

Pa basis av utlatandena och kommentarerna preciserades detaljplanebeteckningarna
ytterligare i fraga om handeln. Sammandrag av asikterna och utlatandena med

bemdtanden féljer som bilaga till planbeskrivningen.

Mal for detaljplanen

Malen for andringen av detaljplanen fér Kungsporten i Borga skapar en méjlighet till en

framtid dar tjansterna och stadsstrukturen méts harmoniskt. Omradet vaster om staden ar
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fullt av potential att utvecklas till ett livskraftigt handels- och servicecenter samtidigt som

det utnyttjar sina unika majligheter som knutpunkt for goda trafikférbindelser.

Malet ar att géra det majligt att Kungsporten utvecklas till ett omrade som erbjuder ett
stérre urval av kommersiella tjanster och lokaler fér utrymmeskravande handel. Detta
innebar en mojlighet att bygga nya affarslokaler och kontorsbyggnader som lockar féretag
och skapar arbetsplatser. Vid planeringen av nya lokaler ar det dock viktigt att beakta
omradets landskap och miljoaspekter. De nya byggnaderna borde integreras i det

befintliga landskapet, och miljon borde respekteras.

En fornuftig markanvandning ar ett annat centralt mal. Att utnyttja tomtmarken effektivt
och andamalsenligt ar i nyckelstallning med tanke pa omradets livskraft och
konkurrenskraft. De nya byggnaderna ska placeras sa att den tillgangliga arealen och den
befintliga infrastrukturen inte blir outnyttjade. Trafikarrangemangen borde planeras sa att

de gor trafiken i omradet smidigare och minskar miljokonsekvenserna.

Hanteringen av dagvatten ar viktigt med tanke pa ekologisk hallbarhet. Det ar nédvandigt
att bygga konstruktioner for dagvatten for att forebygga éversvamningar av dagvatten och
skydda miljon. | och med att konstruktionerna fér dagvatten planeras beaktas behovet av
utrymme for férdréjning av dagvatten. Syftet med dagvattenhanteringen ar att férhindra

skadeverkningar av exceptionellt rikliga regn.

Det ar vasentligt att hantera miljokonsekvenser for att bevara landskapsvardena pa
akrarna norr om omradet. Inrattande av en skyddszon mot norr hindrar de nya
byggnaderna fran att sticka for mycket i 6gonen i landskapet i akeromradet. |
skyddszonen ska planteras trad och vaxter som forbattrar trivseln och landskapet i

omradet.

Det ar viktigt att anvisa ett omrade for affarslokaler enligt landskapsplanen for att starka
Borgas stéllning som handelsstad. De nya affarslokalerna bor planeras sa att de
motsvarar kundernas behov och erbjuder ett mangsidigt urval av produkter och tjanster.
Hogklassiga kommersiella tjanster lockar kunder till affarerna inom utrymmeskravande
handel fran hela Nyland och starker Borgas livskraft. Kungsporten far dock inte konkurrera
med Borga centrum eller utgora ett regionalt centrum fér handel nar det galler andra

kommersiella tjanster an sddana som kraver utrymme.
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Alternativen i detaljplanelosningen

Beskrivning och gallring av preliminara alternativ

For planeringsomradet utarbetades ar 2021 en markanvandningsplan dar man redovisar
for markanvandningsstruktur och anvandning av utrymme. | markanvandningsplanen

undersoktes byggandet av omradet med exploateringstal 0,5 och 0,4.

Utkastet till detaljplan baserar sig i stor utstrackning pa markanvandningsplanen. |
utkastet till detaljplan har man dock i norra delen av omradet omvandlat en ny gata och de
mindre tomterna till storre tomter. Detta gjordes for att utvidga fordrojningsomradet for
dagvatten och skyddsgronomradet samt for att skara ner kostnaderna for byggande av
gatuinfrastruktur. Dessutom ansags det att Kungsporten lampar sig bast for stérre aktorer

varfér inga sma tomter borde anvisas i omradet.

Vid planeringen av kvarteren hade man till en bérjan for avsikt att anvisa en storre del av
tomterna med planbeteckningen KM for utrymmeskravande handel. Pa basis av
forhandlingarna med NTM-centralen andrades detaljplanen sa att det i utkastet till
detaljplan ldamnades endast tva kvarter med planbeteckningen KM. Orsaken var att den
teoretiska potential for affarslokaler som detaljplanen mgjliggor enligt NTM-centralen inte
fick 6verskrida landskapsplanens grans. Tidigare hade man tolkat att en obebyggd del
anvisad for affarslokaler pa de redan byggda tomterna inte skulle behdva inkluderas i

planen eftersom det ar osannolikt att de kommer att byggas.

| detaljplaneférslaget inkluderades en tomt for kontorsbyggnader sa att dess potential for
affarslokaler enligt den gamla bestammelsen kunde beaktas pa ratt satt vid berakningen
av handelsvolymen. Samtidigt kunde detaljplanebestammelserna fér hela omradet
uppdateras. Exploateringstalet fér tomterna i kvarteren med planbeteckningen KM
sanktes for att man pa de tomter som kommer att byggas battre ska kunna genomféra de

behovliga funktionerna samt de I6sningar som foljer gronytefaktorn.

Nar detaljplanen var framlagd fick man inga anmarkningar om detaljplanen och i
utlatandena om forslaget fanns inga hinder for att detaljplanen skulle godkannas. Pa
grund av diskussioner om projekt som aktorer ville pabdrja pa detaljplaneomradet
beslutades det att detaljplanen @nnu skulle andras. Detaljplanens I6sning andrades sa att
tomtplatserna som majliggoér stora detaljhandelsenheter andrades. Den totala byggratten

eller antalet tomter som anvisades for detaljhandeln dndrades inte, men platserna och
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tomtindelningen i kvarteren for de kvartersomraden med beteckningarna KM och KTY

andrades sa mycket att detaljplanen skulle laggas fram pa nytt som ett férslag.

Beskrivning av detaljplanen

Planens struktur

| detaljplaneomradet placeras KM-, KTY- och TY-kvarter omkring de befintliga gatorna i
enlighet med den gallande generalplanen. De tomter som ligger narmast Mantsalavagen
anses lampa sig battre for kontors- och affarslokaler, varfor kvartersomradena KM och
KTY ar placerade i sddra delen av detaljplaneomradet och kvartersomradena TY i
nordost. Vid Mantsalavagen finns en tomt med beteckningen TY som redan har bildats

med undantagslov och ar anvisad for partihandelsverksamhet.

En del av norra sidan av omradet anvisas for skyddsgronomraden. Genom omradet byggs
konstruktioner for dagvatten och planteras vegetation som skyddar landskapet. |
skyddsgrénomradet anvisas preliminara reserveringar for dagvattenbassanger och en
servicerutt. | en del av skyddsgronomradet finns ocksa ett vidstrackt omrade som ska

planteras for att skydda landskapet i norr.

Det blir inga andringar i trafiklésningarna utan trafiken gar langs de befintliga gatorna, och

planeringsomradet ansluter till Mantsalavagen via cirkulationsplatsen.

Dimensionering

Genom detaljplaneandringen minskar byggratten i planeringsomradet fran den nuvarande.
Tidigare har man i detaljplanen anvisat tomter for kontorsbyggnader i tre vaningar med
mycket hogt exploateringstal. Nu minskar exploateringstalet, och detaljplanen gér det

mojligt att bygga i huvudsak byggnader i 1-2 vaningar.

Utrymmeskravande handel i Kungsporten dimensioneras i landskapsplanen till 125 000 k-
m?. Med detaljplanen kan man anvisa rejalt med byggratt men handelns andel begransas
av den totala planlagda areal som anvisas for affarslokaler i Kungsporten. Vid
upprattandet av detaljplanen for kvarteren har man anpassat byggvolymen fér handel

efter landskapsplanen.
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| detaljplanen for omradet sdder om Mantsalavagen i Kungsporten har cirka 105 000 k-m?
anvisats for handel och ytterligare 3900 k-m? for trafikstationen pa norra sidan av omradet.
Detta ar den kalkylerade maximiandelen av handel. NTM-centralens standpunkt vid
granskningen av arendet har varit att all denna potential bér beaktas aven om det ar
mycket osannolikt att den realiseras. Den areal som i detaljplanen anvisas for
affarslokaler i hela Kungsporten far inte éverskrida motsvarande areal i landskapsplanen

ens pa den grund att genomférandet ar osannolikt.
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Bild 11 Karta éver géllande byggrétter i kvarteren KL och KM fér afférslokaler i Kungsporten.

5.3

Det ar mojligt att i detaljplanen anvisa affarslokaler pa cirka 15 000 m2-vy for
utrymmeskravande handel. Dessutom anvisas det i detaljplanen rejalt med byggratt for
kvarter for lokaler och icke miljéstorande industri. Totalt anvisas det i detaljplanen knappa
63 000 m?-vy byggratt. Byggratten i detaljplanen minskar till cirka tva tredjedelar fran de
tidigare dryga 90 000 m2-vy.

Exploateringstalet for stérsta delen av tomterna ar cirka 0,4.

Planbeteckningar och -bestammelser

| detaljplanen anvisas kvartersomraden med tre olika beteckningar for

anvandningsandamal: KM, KTY och TY.
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Med beteckningen KM anvisas de kvarter som lampar sig fér stora enheter for
detaljhandel. | bestdammelsen har det preciserats att affarslokalerna bér i enlighet med
landskapsplanen vara avsedda for utrymmeskravande handel. Inget omrade kan anvisas
for dagligvaruhandel eftersom dagligvaruhandeln redan har majliggjorts i andra
detaljplaner i Kungsporten. Det finns sa mycket centrumorienterad handel i Kungsporten

att inga flera méjligheter fér specialvaru- eller dagligvaruhandel kan anvisas.

Med beteckningen KTY anvisas de kvarter dar man kan placera byggnader for lokaler.
Malet ar att de aktérer som etablerar sig i Kungsporten ar lampliga i omradet och erbjuder
arbetsplatser. Genom tillaggsbestammelser tillats ocksa sma affarslokaler i férhallande till
tomtens hela byggratt. De boér vara affarslokaler som har samband med det huvudsakliga
anvandningsandamalet. Aktérer som i huvudsak behdver en affarslokal for sin verksamhet

bor inte etablera sig i kvarteren.

Med beteckningen TY anvisas de kvarter som lampar sig for icke miljéstérande industri-

och lagerbyggnader.

Namn

Genom detaljplanen bildas inga nya gatuomraden, och de nuvarande gatunamnen forblir
desamma. Skyddsgrénomradets nuvarande namn “"Kialaparken” kommer att ersattas med
"Kungsportens dagvattenpark” for att framhava omradets anvandningsandamal som
fordréjningsomrade for dagvatten. Rekreationsomradet sydvast om planeringsomradet
kommer ocksa i fortsattningen att heta "Kialaparken”. Vid 6stra kanten forblir namnet

Harabackaparken oférandrat.

Detaljplanens konsekvenser

Konsekvenser for samhallsstruktur

Utvecklandet av Kungsportens kommersiella omrade i Borga ar ett projekt som har
konsekvenser for stadens samhallsstruktur. Den kommersiella helhet som bestar av
utrymmeskravande handel stdder Borgas livskraft och erbjuder arbetsplatser och tjanster.
Aven om Kungsporten ligger utanfér centrum kan den latt nas med personbil. Omradet

ansluter inte starkt till den 6vriga stadsstrukturen eftersom det ligger bakom motorvagen.
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Genom andringen av detaljplanen blir Kungsportens stallning som skilt kommersiellt
omrade starkare men andras inte namnvart. Placeringen av kommersiella tjanster i
omradet gor det mojligt for Borgabor och aven andra invanare i regionen att fa tillgang till
ett mer omvaxlande utbud av handel som kraver utrymme. Utbudet konkurrerar ndrmast
med verksamheten i arbetsplatsomradet i Ostermalm och utgdr séledes inget betydande
hot mot de kommersiella tjansterna i centrum dar produktsortimenten skiljer sig fran

sortimenten i de affarslokaler som detaljplanen tillater.

Utvecklingens konsekvenser for samhallsstrukturen inbegriper ett smidigt genomférande
av affars- och lokalkvarteren vilket gér det mgjligt att skapa mangsidiga tjanster och
arbetsplatser. Detta stdder stadens ekonomiska tillvaxt och utveckling. Dessutom utgor
starkandet av handelns servicenat en central del av projektet vilket foérbattrar servicenivan
i omradet. Med tanke pa helheten har andringen av detaljplanen inga betydande
konsekvenser eftersom andringarna galler omradets aldre detaljplaner dar
planbeteckningen TKLY redan tillater ett stort antal byggnader som lampar sig fér manga

olika &ndamal.

Konsekvenser for handelns servicenat

Uppdateringen av detaljplanerna fér omradet vid Harabackagatan i Kungsporten har
betydelse for handelns servicenat i staden. | detaljplanerna faststéalls omradenas
anvandningsandamal, sdsom bostads-, arbets- och rekreationsomraden, samt
byggnadernas placering och storlek. Detta styr direkt var de kommersiella tjansterna kan

finnas och hur de kan utvecklas.

De kvartersomraden for stora detaljhandelsenheter som mdjliggoérs i detaljplanen kan
locka till sig ett betydande antal handlande bestkare ocksa fran narliggande regioner.
Anvandningen av affarslokaler begransas dock strikt av detaljplanebeteckningarna.
Saledes kan den totala effekten av denna detaljplan pa konsumtionsbeteendet anses vara
liten med hansyn till de affarslokaler som redan finns i Kungsporten. Kungsporten kan
ocksa anses minska kundstrommarna i Nyland i ndgon man eftersom kunden inte

behdver aka till huvudstadsregionen for att handla.

Enligt Borgas stadsstrategi forvantas antalet invanare i staden 6ka betydligt, vilket skapar
behov av nya tjanster inom handeln. Detta innebar att handelns servicenat maste

motsvara den 6kande efterfrdgan och stddja stadens utveckling. Nya kvadratmeter for
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handel behévs saval i centrum som i Ostermalm och i Kungsporten. Detaljplanen

tilgodoser detta behov genom att mdjliggdra en ékning i volymen av affarslokaler.

Med hjalp av detaljplanerna styrs placeringen av handel. Genom denna detaljplan anvisas
omraden for utrymmeskravande handel, medan omraden fér centrumhandel
huvudsakligen koncentreras i centrum. Detta bidrar till att Borga centrums dragningskraft
och livskraft bevaras, vilket ar viktigt for en helhetsbetonad utveckling av staden. Genom
styrningen av handelns kvalitet minskas detaljplanens negativa konsekvenser for

utvecklingen av de kommersiella tjansterna i centrum.

Utvecklandet av handelns servicenat genom detaljplanerna stéder Borgas mal att vara en
livskraftig och attraktiv stad att bo och driva féretag i. Det skapar en grund for
mangsidigare och nya tjanster inom handeln, vilket framjar stadens ekonomiska tillvaxt
och invanarnas valfard. Mdjligheterna dkar ocksa kommersiell konkurrens i Borga, vilket
forbattrar invanarnas majligheter att pa en fungerande marknad valja den basta affaren for
sig sjalva och minskar behovet av att aka till huvudstadsregionen for att handla.

Andringen av detaljplanen har positiva konsekvenser fér tdckningsgraden for handelns

servicenat och framjande av konkurrens.

Konsekvenser for naturmiljo och landskap

Byggandet av nya byggnader och ny infrastruktur leder till att skogbevuxna tomter
omvandlas till byggd miljé. Detta leder till att omradena i naturtillstand blir farre, men inga
sarskilda naturvarden har identifierats i omradet. Saledes kan konsekvenserna for

naturmiljéon anses vara av ringa betydelse.

Okad trafik och anvandning av fossila branslen i byggande och trafik kan leda till att
luftkvaliteten blir nagot samre och bullerolagenheter 6kar. Detta kan paverka negativt
manniskornas halsa och trivsel samt djurens livsmiljéer. De dndringar som
detaljplaneadndringen medfér i dessa omstandigheter kan dock anses vara sma, eftersom
omradet utgér en del av en redan byggd miljéo och motorvagen i narheten av omradet ar
en mycket storre kalla till buller och luftféroreningar. Dessutom finns det ingen sadan
bebyggelse eller annan verksamhet i omradet eller i omedelbar narhet av det dar

manniskorna sarskilt I1ange skulle bli utsatta fér olagenheter.

Jorderosion orsakad av byggandet samt 6kad dagvattenavrinning fran belagda tomter kan
medfdéra utmaningar i dagvattensystemet. Man bereder sig pa dessa utmaningar genom

mojligheten att bygga fordrojningsbassanger for dagvattnen. Dessutom alaggs
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tomtagarna att fordrdja och hantera dagvatten. Nar dessa bestammelser foljs och de
planerade konstruktionerna genomférs kan man anse att detaljplanen ocksa kan ha

positiva konsekvenser for den nuvarande situationen med dagvatten i omradet.

Byggandet av nya byggnader och ny infrastruktur kan avsevart férandra karaktaren hos
landskapet. Detta kan ha en negativ inverkan pa det nationellt vardefulla kulturlandskapet
i omradet. Man har stravat efter att undvika férsamring av landskapet genom
skyddsgrénomraden och omraden som ska planteras. Kungsporten medfér redan nu
olagenhet for landskapet genom den nuvarande markanvandningen i omradet, och den

ytterligare olagenhet som detaljplanen medfér kan anses vara av ringa betydelse.

Konsekvenser for trafikforhallanden

Detaljplanen stdder sig pa anslutningen av Mantsalavagen, vars serviceniva sjunker
under rusningstid. Under sasongtider kan de stora detaljhandelsenheterna generera
betydande trafikmangder. | cirkulationsplatsen kan trafiken dock delvis jamnas ut nar
forhallandet mellan trafikmangderna vid de olika vagskalen i cirkulationsplatsen jamnas ut.
Genom andringen av detaljplanen minskas byggratten. Om det kontorsbyggande som
anvisats i detaljplanen hade genomforts i sin helhet skulle det finnas annu mer trafik an
det som anvisats i detaljplanen. Saledes kan man anse att detaljplaneandringen inte har

nagon betydande inverkan pa trafikforhallandena i omradet.

Trafiken kommer dock att 6ka nar planeringsomradet ar fardigbyggt. Trafiknatet inom
omradet tal dock de storre trafikmangderna. Tillgangen till bussar kan férbattras i omradet
om det byggs nya hallplatser mitt i omradet. Aven kollektivtrafikreformen i Borga ger

mojligheter att forbattra tillgangen till kollektivtrafiken.

Till fots och med cykel ar det mdjligt att tryggt ta sig till Kungsporten langs lederna for
gang- och cykeltrafik. Avstanden ar dock langa och lederna maste ge plats for trafiken pa
motorvagen och Mantsalavagen. Forbindelserna till Borga centrum kommer dock att
forbattras nar lederna for gang- och cykeltrafik vid Borga parkgata blir fardiga.
Detaljplanen andrar inte direkt de I6sningar som galler gang- och cykeltrafik. Den har
saledes inga direkta konsekvenser for gang- och cykeltrafiken jamférd med den gallande

detaljplanen.
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Konsekvenser for klimatforandring

Detaljplanen mojliggdr verksamheter som oftast ar tillgangliga med personbil.
Affarslokaler flera kilometer fran bebyggelsen ar alltid battre tillgangliga pa andra satt an
med hallbara trafikformer. Det ar dock mgjligt att na tjansterna i Kungsporten bade med
kollektivtrafik och med cykel. Med tanke pa hallbara fardsatt utgér omradet alltsa varken
en samre eller en battre helhet an ett normalt omrade for utrymmeskravande handel med
dess utbud av tjanster. Utdkande av Kungsportens kommersiella omrade kan anses
forsamra de allmanna satten att réra sig i Borga och kan ocksa i samhallsstrukturen
betraktas som en utveckling som ékar klimatutslappen och dkar anvandningen av

personbilar.

Det har dock ansetts mgjligt att réra sig regionalt, och Kungsporten erbjuder ett
servicestalle for regional handel som gar bra att na med personbil. Lokal och regional
tillganglighet kan minska trafikvolymen som helhet, eftersom man inte behdver aka annu
langre bort och utanfor 6stra Nyland for att handla. Darfér kan man anse att
konsekvenserna for fardsatten med tanke pa klimatférandringen inte ar enbart negativa,

aven om kunden i huvudsak kan na tjansterna med personbil.

En 6kning av kommersiella tjanster dkar konsumtionen och kan saledes oka
konsumtionsbaserade vaxthusgasutslapp i Borga stad. Mangden pengar som
konsumeras 6kar dock inte i och med att tjansterna ékar. Genom att granska helheten kan
man alltsa inte exakt faststalla om den 6kade konsumtionen i Kungsporten dkar
klimatutslappen eller om den ersatter annan konsumtion som till exempel resor eller andra

kolintensiva konsumtionsobjekt.

Detaljplaneomradet ligger i ett omrade dar infrastrukturen redan finns. Saledes orsakar
byggandet av gator eller annan infrastruktur inga utslapp. Byggandet av byggnaderna
orsakar utslapp. Dessutom kraver den delvis svaga marken i omradet stabilisering och
medfér saledes mer utslapp under byggtiden an normalt. Utslappen fran byggandet kan
anses ha vanliga konsekvenser och darmed vara skadliga. Pa en del av tomterna kan
utslappen fran byggandet anses stérre konsekvenser an vanligt, medan pa andra tomter
ar konsekvenserna pa vanlig niva. Byggandet av Kungsporten ar till sina verkningar

skadligt med tanke pa klimatférandringen.

| beredskapen for klimatférandringen gor styrningen av férdrdjningen av dagvatten i

detaljplaneomradet samt omradesreserveringarna det maojligt att battre férbereda sig for
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exceptionellt rikliga regn. Saledes kan konsekvenserna av detaljplanen anses vara

positiva i fraga om beredskapen.

Detaljplanen férverkligar inte sarskilt koldioxidsmarta Iésningar. Trabyggande
rekommenderas, det ar inte en foreskrift, och trafiken stdder sig huvudsakligen pa
personbilar. Detaljplanen har dock ocksa positiva klimatkonsekvenser eftersom den
mojliggor mer lokala tjanster och battre anvandning av den befintliga infrastrukturen samt
battre beredskap for dagvattenéversvamningar. Genom att uppna gronytefaktorn kan man

ocksa bidra till att kollagren pa tomterna blir storre.

| Borga introduceras Planect-applikationen for utslappsberakningar. Preliminara resultat
for de icke genomférda omradena i 6versiktsplanen ar 63 kg CO? / k-m? och 82 tCO2.
Ungefar halften av utslappen kommer fran byggnation (25% fran férutveckling, 27% fran
byggnation och tomter) och 35% fran transporter. Aterstoden kommer fran energi och

mark.

Genomforande av detaljplanen

Planer som styr och askadliggéor genomforandet

Till stdd for detaljplanen har man utarbetat bygganvisningar som styr byggandet. Syftet
med bygganvisningarna ar att hitta goda I6sningar fér genomférandet av detaljplanen och
att forenhetliga byggandet av omradet. | detaljplanen bestadms att man med hjalp av

Borgas gronytefaktor gor stadens gronmiljé battre och mangsidigare.

Genomforande och tidsplanering

Detaljplanen ar fardig att genomforas efter det att den har vunnit laga kraft.

Borga xx.xx.2025

Jarkko Lyytinen
stadsplaneringschef

Johannes Korpijaakko
planlaggare
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4.2 Landskapsplan

Nylandsplanen 2050 &r en del av Ostra Nylands landskapsplan (godkand i landskapsfullmaktige
25.8.2020) och planeringsomradet hor till utvecklingszonen for tatortsfunktioner. Kungsporten om-
rade har en beteckning omrade fér handel som tillater 125 000 m2-vy handel som kraver mycket
utrymme. Planeringsomradet ligger mellan markeringarna fér motorvag (nationellt betydande vag
med tva kdrbanor) och banreservering (jarnvagsférbindelse fran flygbanan till Borga). Pa plane-
ringsomradets norra sida finns markeringen for stromledningarna Borga-Stromfors 110 kV / Borga-
Andersbdle 110 kV, och pa sddra sidan en markering fér Naturgashuvudledning. Planering gran-
sas av ett omrade i norr som ar viktigt med tanke pa kulturmiljon eller landskapsvarden.

4.3 Generalplan

| delgeneralplanen fér de centrala delarna som fullmaktige godkande ar 2004 anvisades plane-
ringsomradet som ett arbetsplatsomrade (TP).

Bild 1 Utdrag ur delgeneralplanen for de centrala delarna

En del av Kungsportens omrade anvisades som utredningsomrade. Ett utredningsomrade betyder
att omradets markanvandning inte ar 16st i generalplanen. Stadsfullmaktige beslutade ar 2003 att i
omradet placeras bl.a. tva stora detaljhandelsenheter. Landskapsplanerna har dock inte gjort det
mojligt att planlagga stora handelsenheter i Kungsporten enligt fullmaktiges 6nskemal.

Pa grund av utredningsomradet har detaljplanerna foér Kungsporten och Estbacka utarbetats som
skilda detaljplaner. Tva versioner av utkastet till detaljplan fanns utlagda ar 2013. | bada utkasten
anvisades omraden for stora detaljhandelsenheter med KM-2-markering och ett arbetsplatsomrade
med TP-markering.



| utkastet till delgeneralplan utvecklas Kungsporten till ett regionalt centrum fér stora handelsen-
heter och speciellt affarer som kraver mycket utrymme. | omradet finns drygt 50 000 m?-vy affarslo-
kaler (bl.a. bil-, bat-, jarn-, mobel och tradgardsaffarer). Fore ar 2035 kan det byggas ca 75 000 m?-
vy nya affarslokaler i omradet. Dimensioneringen av handeln i utkastet till delgeneralplan stammer
Overens med landskapsplanen: det ar mgjligt att bygga totalt 125 000 m2-vy affarslokaler i omradet.

Bild 2 utdrag ur utkast till delgeneralplan

| Borga utarbetas en ny delgeneralplan fér de centrala omradena. Det ar meningen att denna del-
generalplan inbegriper Kungsporten och att dess utkast blir fardigt 2024.

4.4 Detaljplan

For planeringsomradet galler fyra detaljplaner. Detaljplanen 350A ar fran ar 2004, 350 fran ar
2002, 310 fran ar 1999 och 217 fran ar 1992.

| fastighetsindelningen kan man annu se detaljplanen 217, som har varit grund till omradets detalj-
planer. | DP 217 var gatorna runt Harabackagatan de bagformade gatorna Handelsbagen och Tek-
nikgatan. D& anvande man den ratt breda planbestammelsen TKL(Y), som tillater affarsutrymmen,
kontorsbyggnader och industri. Detaljplanen nummer 350 andrade tomt- och gatukonstruktionen till
att vara mer ratvinklig. | detaljplanen anvisade man 3500 m?-vy kontorsbyggnader med tre va-
ningar séder om Harabackagatan. Genom detaljplanen 400 &ndrades en av tomterna som anvisats
for kontorslokaler till tomt for servicestation. En tomt styckades ar 2016 for att anvisa utrymme for
ett anstaltskok. Detta andrade pa tomtindelning av kvarter 385, som ar del av DP 350.

Med detaljplanerna har man anvisat flera TKLY (Y)-kvartersomraden, ett TTV-kvartersomrade och
VP-omraden till planeringsomradet. Med TKLY (Y)-anvisningen har man méjliggjort flera funktioner
till kvartersomraden. Det har varit méjligt att placera ickemiljostérande industri-, affars-, kontors-
och undervisningslokalbyggnader pa kvartersomraden. Dessutom har det varit mgjligt att placera
utstalliningslokaler och tva bostader pa omradet. Livsmedelsbutiker har forbjudits. Dessutom finns
det bestammelser om buller, staket, plantering och bilplatser i bestammelsen.



Med VP-bestammelsen har man anvisat parkomraden pa planeringsomradet ¢stra och norra kan-
ter.

| detaljplanen har det anvisats foljande byggratter for planeringsomradet: kvarter 381, 26 500 m?-
vy, kvarter 383 10 500 m?-vy, kvarter 384, 10 000 m2-vy, kvarter 385, 20 000 m2-vy, kvarter 388, 10
500 m?-vy. Dessutom har for kvarter 385 anvisats 20 000 m?-vy direkt och TTV-kvartersomradet
har 14 000 m2-vy med exploateringsgraden e=0,4. Den totala byggratten for planeringsomradet ar
91 500 m3-vy.

Bild 3 utdrag ur detaljplanesammanstéliningen pa planeringsomradet.

4.5 Agarférhallanden

Borga stad ager huvudsakligen planeringsomradet. Depan for lokaltrafik och TY-tomten som har
bildats med undantagslov och ligger pa planeringsomradet ar i privat ago.

4.6 Invanare och arbetsplatser

Planeringsomradet har inga invanare. Pa planeringsomradet finns en depa for lokaltrafik med kon-
tors- och servicearbetsplatser samt arbetsplatser for busschaufforer. Man haller ocksa pa att
bygga en byggnad fér partihandel, med lager- och handelsarbetsplatser.



4.7 Byggnadsbestand

Pa planeringsomradet finns tre depabyggnader for kollektivtrafik, som ar byggda 1999, ett anstalt-
kok som ar byggt 2017 och en byggnad for partihandel haller pa att byggas.

Bild 4 En snedflygbild av anstaltkéket och depn for kollektivtrafik

Som granne till planeringsomradet finns en kontorsbyggnad med tre vaningar och en servicestat-
ion med tva restaurangbyggnader och en biltvatt.

%

Bild 5 En snedflygbild av servicestationen och kontrbyggnaden pa planeringsomradet.



4.8 Naturmiljo och landskap

Planeringsomradet ar till sina ej realiserade delar jamnt och en aning férbuskat och &kerliknande.
De byggda tomterna ar huvudsakligen asfalterade. Vid kanten av Harabackagatan finns pa en del
av strackan trad som planterats i rad. Harabackaparkens backe och dess skog i planeringsomra-
dets dstra del utgdr undantag till omradets karaktar. Backen ar ett drag som tydligt urskiljs i land-
skapet och planeringsomradet omger backen. Planeringsomradet gransar till trafikomradena i oster
och sdder. Motorvagen gar hogre an planeringsomradet. Pa nordvastra sidan éppnas Kiala gards
vida och 6ppna akerlandskap, som ar en del av ett landskapsmassigt vardefullt omrade av riksin-
tresse. Kungsportens dagvatten leds genom planeringsomradet, och fran den nordvastra kanten
mot vaster.

Bild 6 Utdrag ur planeringsomradet i en 3D all, dér man kan urskilja ett dkeromrade till vaster,
Harabackavégen i mitten och motorvagsanslutningen till héger.

4.9 Kommunalteknik

Gatunat och vattenledningar har byggts pa planeringsomradet. En gasledning gar bredvid plane-
ringsomradet. Planeringsomradet har utmaningar med dikenas tillracklighet och dagvatten har tid-
vis orsakat dversvamningar till diket invid Mantsalavagen.

410 Jordman

Jordmanen for bebyggda omraden ar for det mesta lerjord. | 6stra omradets backe finns ocksa
berg. Omfattande markundersdkningar har gjorts pa planeringsomradet 1976. Djupet pa lerskiktet i
jordmanen varierar i huvudsak mellan 5-11 meter.



Bild 7 Jordméanskarta ovanpa fastighetskartan. Lerjorden &r bla och djupare lermarker &r moérkbla.

4.11 Mangden affarsutrymmen i Kungsporten

| Borga stads utredning éver handelns servicenat raknade man att den totala arealen for affarslo-
kaler i Kungsporten var cirka 46 000 m2-vy. Av arealen klassas 11 000 m2-vy som specialhandel.

Landskapsplanen tillater 125 000 m?-vy affarslokaler for utrymmeskravande handel i Kungsporten.
Enligt planeringsbestdammelsen fér landskapsplanen ar den undre gransen for storenheter for cent-
rumorienterad handel (dagligvaruhandel och annan handel av specialvaror) i en utvecklingszon for
tatortsfunktioner 10 000 m2-vy om inte annat visas med utredningar. Enligt utredningen éver han-

delns servicenat i Borga 2022 bedémdes gransen for specialhandel i Kungsporten vara 15 000 m2-

vy.

| utredningen konstaterades ocksa att det inte finns dagligvaruhandel i Kungsporten. Det finns inte
heller narliggande invanare (inom 1 km.) Pa tre kilometers avstand, vilket kan anses vara omradet
som paverkas av lokal dagligvaruhandel, finn 6600 invanare. Detta méjliggdr inte att man faststal-
ler en stor handelsenhet utan att den skulle fa betydande kopkraft fran langre bort. Om omradets
invanarantal inte kommer att 6ka, ska man inte anvisa en ny dagligvaruhandel pa omradet. En
handel i samband med en servicestation har dock inte en betydande effekt pa omradets profil, eller
pa resten av servicenatet. Stora dagligvaruenheter borde igen placeras narmare bebyggelse.

| omradet for Kungsportens detaljplan finns cirka 105 000 m?-vy byggnadsratt séder om Mantsala-
vagen. Den ratten tillater ocksa affarsbyggnader. Av arealen har 21 600 m2-vy beteckningen for
stor detaljhandelsenhet (KM), medan resten har den aldre Kl-markeringen och med den kan inte
langre en stor detaljhandelsenhet genomféras utan en uppdatering av detaljplanen.

| Kungsporten finns sammanlagt 65 000 m2-vy byggnader i kvartersomraden for affarsbyggnader.
Byggratten for de obebyggda tomterna ar 14 400 m?-vy.
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5 GRUNDLAGGANDE UTREDNINGAR

En utredning av dagvatten har utarbetats for Kungsporten 2016 och en utredning om planerings-
omradets fordréjningsbassang for dagvatten gors 2023. | den utreds ocksa situationen for dagvat-
tenhanteringen. Borga stads utredning éver handelns servicenat har gjorts 2022 och som har upp-
daterats ar 2023, da landskapsplanen vann laga kraft.

En markanvandningsplan har gjorts 2022 och den fungerar som grund for detaljplanlaggningen.
En utredning om anslutningarna vid Mantsalavagen har gjorts 2016. En omfattande utredning om
jordmanen har gjorts 1976. Jordmanens kvalitet har undersokts delvis ocksa senare enligt behov.
De senaste preciserande jordmansundersdkningarna gjordes for utredningen om dagvattenbas-
sangen. En utredning av utvecklingen av vag 55 gjordes 2023. Bullerutredning fér Borga ar fran ar
2013.

6 DE MEST CENTRALA KONSEKVENSERNA AV
PLANLAGGNINGEN

De mest centrala konsekvenserna av planlaggningen bedéms i forhallande till nulaget och den gal-
lande detaljplanen. Utredningen dver handelns servicenat ar en del av konsekvensbeddémningen
pa hela stadens niva, och den anvands for att bedéma de kommersiella effekterna av denna detalj-
plan. Separata konsekvensutredningar gors inte, utan konsekvenserna bedéms i planbeskriv-
ningen som ett led i planlaggningsprocessen i samband med utarbetandet av detaljplanen. Fol-
jande konsekvenser beddms:

- Konsekvenserna for samhallsstrukturen

- Konsekvenserna for handelns servicenat

- Konsekvenserna for naturmiljéon och landskapet
- Konsekvenserna for trafikforhallandena

- Konsekvenserna for klimatandringen



7 INTRESSENTER

7.1 Markagarna

Privata fastighetsagare
Borga stad

7.2 Markagande grannar

7.3 Foretag

Telia Sonera Finland Oyj
Elisa Oyj

Borga Energi Ab / fjarrvarme
Borgéa Elnat Ab

Porvoon Alueverkko Oy
Digita Oy

7.4 Myndigheter och andra parter

Narings- trafik- och miljécentralen i Nyland
Nylands forbund
Raddningsverket i Ostra Nyland

7.5 Enheter inom Borga stad

Stadsutveckling

Stadsutvecklingens ledning

Markpolitik, anskaffning och éverlatelse av mark samt stadsméatning
Stadsinfra, planering

Stadsinfra, gronomraden

Tillstands- och tillsynsarenden, Byggnadstillsynen
Tillstdnds- och tillsynsarenden, Miljévarden
Miljdhalsovard

Livskraft

e Ledning for sektorn for livskraft

Affarsverket Borga vatten

7.6 Fortroendeorgan

Stadsutvecklingsnamnden
Miljohalsosektionen

7.7 Alla kommuninvanare och ovriga som anser sig vara in-
tressenter



8 VAXELVERKAN

8.1 Anhangiggorande

Utarbetandet av detaljplanen har ingatt i stadsplaneringens verksamhetsprogram sedan ar 2019.
Staden har informerat om projektet i samband med planlaggningséversikten 2023 (7§ MarkByggL).

8.2 Inledningsskede

Detaljplaneprojektet forutsatter myndighetssamrad (66 § 2 mom. MarkByggL). Arbetsférhandlingen
i inledningsskedet ordnandes 22.3.2023 for att diskutera om utredningen om servicenatet ar till-
racklig. Myndighetssamradet i inledningsskedet holls 7.11.2023.

8.3 Utarbetande av skiss (beredningsskedet)

| utkastskedet arrangeras hérande (62 §, 30 § MarkByggF). Under hérandet ar planutkastet och
det dvriga materialet framlagda pa servicekontoret Kompassen (Kramaretorget B, gatuplan) samt
pa Borga stads webbplats pa adressen www.borga.fi. Intressenterna bereds majlighet att framféra
skriftliga asikter.

Staden meddelar markagarna/-innehavarna pa planomradet samt grannar som ar markagare/-in-
nehavare per brev om att utkastet till plan ar framlagt. Skriftliga kommentarer begars per e-post av
de intressenter som namns under punkterna 7.3—-7.5. Dessutom informeras det om arendet pa sta-
dens webbplats.

Enligt asikter och kommentarer andras planeringsarbetet vid behov och férhandlingar ordnas (en
sa kallad férhandlingsrunda) tilsammans med deltagande. Inkomna asikter och utlatanden samt
bemdotandena till dem bifogas till planeringsmaterialet.

8.4 Forslagsfas

Under forslagsfasen anordnas ett officiellt hdrande fér planen (MarkByggL 65 §, 27 § MarkByggF).
Planforslaget och de dvriga handlingarna halls offentligt framlagda pa servicekontoret Kompassen
(Kramaretorget B, gatuplan) samt pa Borga stads webbplats www.borga.fi. Intressenterna bereds
mojlighet att framféra skriftiga anmarkningar. De som gjort en anmarkning och som angett sin
adress ska underrattas om stadens motiverade stallningstagande till anmarkningen 65 § Mark-
BygglL). Officiella utlatanden (28 § MarkByggF) bes av féljande: Narings-, trafik- och miljécentralen
i Nyland, Raddningsverket i Ostra Nyland, Affarsverket Borga vatten och miljdhalsosektionen.

Staden meddelar per brev markagarna/-innehavarna samt grannar som ar markagare/-innehavare
i planomradet att forslaget till plan ar framlagt. Dessutom informeras det om arendet pa stadens
webbplats.

8.5 Godkannandeskede

Planen godkanns av stadsfullmaktige. | planens godkannandeskede meddelas om godkannandet
av planen (67 §, 94 § MarkByggF). Ett skriftligt meddelande om godkannande ges till Narings-, tra-
fik- och miljécentralen i Nyland och till dem som skriftligt har begart det och som meddelat sin
adress. Dessutom kungors godkannandet pa stadens webbplats www.borga.fi. Ocksa kungérelse



av plan som vunnit laga kraft (93§ MarkByggF) gors pa stadens webbplats
https://www.porvoo.fi/sv/.

9 TIDSPLAN FOR PLANLAGGNINGSPROJEKTET

Malet ar att detaljplanen framskrider i utkast- och forslagsfaserna 2024 och godkanns av stadsfull-
maktige senast 2025.

10 FOR BEREDNINGEN ANSVARAR

Programmet for deltagande och bedémning kan vid behov preciseras och kompletteras under ar-
betet.

Kontaktuppgifter:

Borga stad

Stadsplanering

PB 23 (besdksadress: Kramaretorget B, Il van.)
06101 Borga

Planlaggare

Johannes Korpijaakko

tfn 040 489 5796
johannes.korpijaakko@borga.fi.

Planeringsassistent
Christina Eklund

tfn 040 489 5755
christina.eklund@borga.fi

Datum 13.3.2024, 27.8.2024

Jarkko Lyytinen

stadsplaneringschef



BILAGA 4

BORGA

Kungsporten Harabackagatan

23. STADSDEL

Andring av detaljplan
Framlagd som planutkast 21.3-26.4.2024

UTLATANDE / ASIKT (30§ MarkByggL)
sammandrag

STADSPLANERINGENS BEMOTANDE OCH
UTLATANDES / ASIKTENS KONSEKVENSER
FOR INNEHALLET | FORSLAGET TILL
DETALJPLAN

Narings-, trafik- och miljocentralen i Nyland

Omradesanvandning

| den nuvarande landskapsplanen ar Kungsporten
anvisad som ett kommersiellt omrade och den tillhér
utvecklingszonen for tatortsfunktioner.
Maximidimensioneringen for ett kommersiellt
omrade ar 125 000 m2-vy. | den ingar befintliga och
nya affarslokaler.

| delgeneralplanen for de centrala delarna i Borga
har omradet anvisats som ett arbetsplatsomrade
(TP). Delgeneralplanen kommer att uppdateras.
Fyra detaljplaner galler i planeringsomradet. |
omradet ar det mgjligt att placera bl.a. industri-,
affars-, kontors- och undervisningsbyggnader som
inte orsakar miljéstérning. Livsmedelsaffarer ar
forbjudna. Byggratt har anvisats enligt féljande: 26
500 m2-vy for kvarter 381, 10 500 m?-vy for kvarter
383, 10 000 m?-vy for kvarter 384, 10 500 m?-vy for
kvarter 388. Dessutom har man for kvarter 385
anvisat 20 000 m?-vy och kvartersomradet TTV 14
000 m?-vy med exploateringsgraden e=0,4. Den
totala byggratten for planeringsomradet ar 91 500
m?2-vy.

Trafik

Planomradet ligger i riksvag 7:s och
Mantsalavagens (stamvag 55) omedelbara narhet.
Planomradets utveckling kommer att 6ka trafiken i
omradet. Nu innehaller planlaggningsmaterialet inte
en noggrannare beskrivning av trafiken, bl.a. om
foérandringar i trafikvolymen eller trafikens riktning. |
den fortsatta planeringen bor trafikens
konsekvenser for naromradets trafiknat preciseras.
Nar omradet for handel utvecklas bér den lokala
kollektivtrafikens tillgénglighet tas i beaktan i
omradets planering.

| omradets dagvattenutredning fran 2024 har man
igenkant de kritiska stallena for landsvagarna.
Dessa bor tas i beaktan i den fortsatta planeringen
och strava efter att minska dagvattnets belastning
pa landsvéagarna (riksvag 7 och stamvag 55).

En utredning av utvecklingen av stamvag 55 ar
fardig. | denna utredning har utvecklingsatgarder
foreslagits bl.a. for cirkulationsplatsens omrade.
Utvecklingsatgarderna for bade stamvag 55 och

Bemotande:

Detaljplanens forhallande till trafikomradet har inte
forandrats fran nuvarande detaljplan och
trafikforbindelsernas utveckling pa omradet enligt
utvecklingsplanen kan verkstéllas med
genomférande av markanvandningen i enlighet med
andring av detaljplanen. Med férdréjningsomradet
for dagvatten férhindras att dagvattenbelastning
skapas pa trafikomradet.

Med detaljplanen anvisas i enlighet med
landskapsplanen en affar som kraver utrymme. Man
har i detaljplanens bestammelser andrat NMT-
centralens beaktande preciseringar. Kungsporten
kan nas med kollektivtrafik samt till fots och med
cykel. Med tanke pa offentlig trafik kan
tillgangligheten forbattras da kollektivtrafiken fornyas
i Borga. Utvecklingen av Borga parkgata forbattrar
utvecklingen av gang- och sarskilt cykelférbindelser
mellan centrum och Kungsporten.

| utredningen om handelns servicenat har man
undersokt vilkken mangd handel av specialvaror som
kan anses vara lokal for Borga. | utredningen
konstaterades att for forverkliga servicenatet for
lokal handel i Borga enligt efterfragan och det
genomsnittliga behovet per kvadrat kunde omradena
for handel i Ostermalm och Kungsporten anvisas
sammanlagt 30 000 m2-vy for butiker med brett
varusortiment. Dessa mangder har huvudsakligen
redan realiserats.

Borga anser det trots allt vara utmanande att jamféra
butiker for ett brett varusortiment med hypermarketar
da det kommersiella konceptet for stora
specialaffarer och kombinationerna av butiksvaruhus
tydligt avviker fran butiker med brett varusortiment.
Det ar trots det sant att det i vissa fall ar utmanande
att folja utvecklingen av butikernas varusortiment
och forhindra att produktsortimentet foréandras fran
affar som kraver utrymme till handel for specialvaror.

Konsekvensbeddémningen av klimatpaverkan finns
att hitta i redogérelsen. Konsekvenserna ar inte helt
positiva. Det finns trots det ocksa konsekvenser som
ar i positiv riktning, t.ex. férbattrad fordrdjning av




riksvag 7 bor tas i beaktan i planeringen och
verkstallandet av Kungsportens omrade.

Handel

| den ikraftvarande helheten av landskapsplanen
har fér omradet for detaljplanedndring anvisats ett
utvecklingsomrade for tatortsfunktioner samt en
beteckning for ett omrade fér handel. |
utvecklingsomradet for tatortsfunktioner i Borga ar
de nedre granserna for stora detaljhandelsenheter
av regional betydelse de foljande, om inte annat
anvisas enligt utredningar:

» Centrumorienterad butik (dagligvaruhandel och
annan handel av specialvaror) 10 000 m2-vy

* Handel av specialvaror som kraver mycket
utrymme 10 000 m?-vy

For landskapsplanens omraden for handel kan i mer
detaljerad planering anvisas en detaljhandelsenhet
som kraver utrymme och som till sin betydelse ar en
detaljhandelsenhet av regional betydelse.
Maximidimensioneringen for ett kommersiellt
omrade ar 125 000 m2-vy. Hit raknas med en
affarslokal av lokal betydelse.

Laget och storleken pa det kommersiella omradet
som har anvisats med bestammelse bor definieras
vid den mer detaljerade planeringen sa att den
bildar en tillrackligt omfattande funktionell helhet.
Dessutom bér man se till att verkstallandet av
tjansterna pa det kommersiella omradet ar
tidsmassigt kopplade till omradets tillganglighet, sa
att det kan nas med kollektivtrafik och i man av
majlighet ocksa till fots eller med cykel.

For Borga har det under 2023 utarbetats en
utredning av handelns servicenat. | utredningens
slutsats konstateras bl.a. att det ar mdjligt att hoja
den undre gransen for lokal handel som kraver
mycket utrymme till 15 000 m2-vy i Kungsportens
omrade, eftersom det finns tillrackligt med lokal
kopkraft for den. Enligt utredningen har det pa
omradet redan genomférts 11 400 m?-vy annan
verksamhet an handel av specialvaror som kraver
mycket utrymme.

NMT-centralen i Nyland for fram att fastdn man
enligt utredningar kan héja de undre granserna for
stora detaljhandelsenheter av regional betydelse i
landskapsplanens utvecklingsomrade for
tatortsfunktioner kan det kommersiella omradets
maximidimensionering inte héjas pa motsvarande
satt.

Omradet for detaljplaneandring ar enligt
ikraftvarande generalplan ett omrade for
arbetsplatser (TP). | Borga utarbetas en ny
delgeneralplan for de centrala omradena.
Detaljplanerna som &r i kraft pa Kungsportens sédra
del méjliggér handelns verksamheter for

dagvatten och méjligheterna att utveckla
kollektivtrafiken.

Andringar i detaljplanen:

Kvarterens bestammelser har preciserats och
byggratter bearbetats i detaljplaneférslaget. Tomten
for kontorslokaler har tagits med i detaljplanen.




sammanlagt cirka 105 000 m?-vy. Saledes skulle
det vara mgjligt att anvisa cirka 20 000 m?-vy
byggratt for handel pa norra sidan av
Mantsalavagen. | utkastet till detaljplan har handel
mojliggjorts pa foljande satt:

+ KM-6: totalt 12 200 m?-vy
» KTY-3: totalt 2300 m?-vy
» TY-7: totalt 600 m2-vy

NMT-centralen i Nyland for fram att affarsutrymmet
som mojliggjorts pa TY-7 kvartersomradet har
anvisats som lagenhetsyta i stallet for vaningsyta
per kvadratmeter. NMT-centralen i Nyland anser att
man fér enhetlighetens skull borde anvisa
byggratten som kvadratmeter vaningsyta ocksa nar
det galler TY-7 kvartersomradets affarsutrymme.

Utkastet till andring av detaljplan maéjliggor
sammanlagt 15 100 m2-vy utrymmen fér handel.
NMT-centralen i Nyland ber staden att ldagga méarke
till att det pa norra sidan av Mantsalavagen finns
delvis genomférda kvartersomraden (tomten med
servicestation och TKLY-kvartersomradet) vars
outnyttjade byggratter kan anvandas for
affarsutrymmen.

De ifragavarande kvartersomradenas byggratt bor
tas i beaktan nar kommersiella omradets
maximidimensionering granskas.

Ur utredningen av handelns servicenat framgar att
det skulle finnas tryck att placera ocksa sa kallade
butiker med brett varusortiment i Kungsportens
omréade.

NMT-centralen i Nyland for fram att butiker med ett
brett varusortiment ar av mycket olika typ och en del
av dem paminner till sitt varusortiment om
hypermarketar och betonar centrumorienterad
specialhandel. NMT-centralen anser ocksa att
planbestdmmelsen som givits KM-6-
kvartersomradet ar bra, eftersom den begrénsar
den tillatna handelns karaktar till affarer for
specialvaror som kraver mycket utrymme.

Nar det galler planbestammelsen fér KTY-3-
kvartersomradet anser NMT-centralen att det &r bra
att precisera bestdmmelsen. Ur bestammelsen bor
det framga att affarsutrymmen kan verkstéllas
endast i forsaljningssyfte som har att géra med
tomtens huvudsakliga anvandningsandamal.

Klimatpaverkan

Det ar bra att klimatpaverkningarna har igenkants
som planens centrala konsekvenser och att de
kommer att uppskattas. Man bor trots det alltid ta i
beaktan klimatpaverkan sa tidigt som mgjligt i
planeringen.




Utvecklandet av Kungsportens kommersiella
tjanster enligt planens mal ar troligen motstridigt
med Borga stads klimatmal eftersom I6sningen
sannolikt Okar beroendet av bilar samt utslapp. For
hallbarhet och klimatpaverkan ar det avgdérande hur
starkt man dkar en samhallsstruktur som stdder sig
pa privatbilism.

Enligt Hinku-berakningar kommer 40 procent av
utslappen i Borga stad fran vagtrafiken.
Planlésningen laser utvecklingen till endast
privatbilism och ar inte i linje med de stallda malen.

Invanarna i Borga centrum anvander och kommer
att anvanda Kungsportens kommersiella tjanster.
De har tjanster i centrum som kunde utvecklas
vidare med stdd av hallbara fardsatt. | planering
som tar klimatmal i beaktan borde utgangspunkten
vara att hallbar rérelse gérs mer lockande, sakert,
snabbt och lattare an bilism. Detta har inte tagits i
beaktan i materialet i utkastskedet.

Dagvatten

Utredningen av dagvatten ar tackande och val
utférd. Detaljplanebestammelserna ar
andamalsenliga.

Miljohalsovard
Miljohalsovarden har inget att anméarka med
anledning av forslaget till detaljplanedndring.

Bemotande:

Andringar i detaljplanen:

Réaddningsverket i Ostra Nyland

- | detaljplanens uppdatering bor man ta i beaktan
raddningsverksamhetens férutsattningar, bl.a.
adressnumrets klara och logiska placering,
tillrackligt breda anslutningar och tillgang till
slackvatten. Slackvattnets tillracklighet bor
diskuteras med raddningsverket.

- Nar man planerar bilparkeringar bér man ta i
beaktan eventuella raddningsvagar och lyftplatser
som byggandet kraver.

Bemoétande:

Detaljplanen mdjliggor klara adresser. Slackvattnets
tillracklighet och parkeringsomraden planeras efter
detaljplanen i genomférandefasen.

Andringar i detaljplanen:
Inga andringar i detaljplanen

Borga vatten

Om tomtens markniva inte hojs pa tomterna 1 och 4
pa kvarter 381 kan avloppsvattnets ledning till
natverket krdva pumpning for att na nédvandigt
tackdjup.

Planeringsomradet har ocksa ett dagvattennatverk.

Ett pumphus finns pa omradet. Planen kunde
namna dess lage.

Bemoétande:
Observationerna som lyfts fram tas med i
detaljplanen.

Andringar i detaljplanen:
Tomtvisa pumpning beordrad och beteckning om
pumpstation tillagts.

Miljoskydd

Det ar viktigt for dagvattenhantering att man med
tanke pa fordrojningssystemen for dagvatten kan
folja dagvattenutredningens forslag, dvs. att
fordréjningssystemen byggs fére annat byggande.

Dessutom bdr man folja dagvattens kvalitet under
byggandet samt hur férdréjningssystemet fungerar

Bemotande:
Tidtabellen for byggande har andrats i
detaljplanbestammelserna.

Andringar i detaljplanen:

Man har tillagt i bestdmmelserna att
fordréjningskonstruktioner fér dagvatten bér byggas
fére byggande.




och dess skick.

Nylands férbund

Nylands forbund har gett prelimindra kommentarer
om detaljplanematerialet redan under planens
inledningsskede. Da konstaterade Nylands forbund
bl.a. att det finns behov att lagga en oversiktlig
kartgranskning till materialen som visar hur manga
kvadratmeter vaningsyta fordelas i Kungsportens
omrade. Dessutom lyfte forbundet fram att det ar att
rekommendera att landskapsplanens mal och
handelns dimensionering tas i beaktan nar
Kungsportens omrade planeras.

| utkastskedet har man lagt till en kartgranskning fér
handels funktionella helhet och éver férdelning av
kvadratmeter vaningsyta per delomrade, vilket
ocksa hjalper att uppfatta Kungsportens helhet. |
utkastskedets planlésning har man ocksa minskat
handels dimensionering jamfort med
inledningsfasens ldsning. Dimensioneringen skulle
nu verka vara mer i stil med landskapsplanens
dimensionering.

Nylands forbund konstaterar att Idsningen som
framlagts for butikens del i utkastet till detaljplan ar
nu battre i linje med landskapsplanen jamfért med
inledningsfasens material. | framtiden finns det dock
behov att presentera bakgrundsinformation och
klarare motivera planldsningen, som inte fanns
tillganglig nu. Dessutom bér man i omradets
planering ta i beaktan att det férutom de
kommersiella verksamheterna ocksa finns flera
landskapsmassiga intressen och planeringsbehov i
omradets naromgivning.

Som precisering ocksa att det offentliga namnet for
landskapsplanen som har laga kraft ar Ostra
Nylands etapplandskapsplan (bl.a. PDB kap. 4.2)

Bemétande:

Handelns dimensionering i detaljplanen har
preciserats vidare i enlighet med landskapsplanen.
Detaljplanelésningen och dess effekter har beskrivits
i detaljplanebeskrivningen. Landskapsplanens namn
har andrats.

Andringar i detaljplanen:
Handelns dimensionering har preciserats.
Landskapsplanens namn har andrats.

Asikt 2

St1 ser omradets allmanna utveckling som endast
en positiv sak.

Byggrétten i enlighet med utkastet till detaljplan for
med sig trafikstrommar till omradet. Dessa mojliggor
och stdder funktioner som ordnas av St1 Oy (Shell
Porvoo Kuninkaanportti) ocksa i fortsattningen.
Omradets trafiknat verkar tala aven stora
trafikmangder och vi tar dessa bilister, cyklister och
fotgangare emot med gladje. Omradet har en stor
potential for att bli ett betydande kluster fér handels-
och affarsverksamhet. Sa tack pa forhand for
dessa kommande andringar.

Dessutom ger vi positiv feedback om tomtens
uppdaterade anslutningsférbud, vilka stéder vara
nuvarande anslutningar och verkar fungera val nu.

Bemétande:

TY-7 tomten langs med Mantsalavagen har redan
bildats med undantagslov 2021 och beslutet om
byggnadernas placering har redan gjorts. Andringen
av detaljplanen for endast undantagslov till
I6sningens detaljplan.

Staden ser inget behov for ett separat forbud mot
bransledistribution. Staden ar en aktér som mojliggor
olika arrangemang inom handel och lokaler.
Detaljplanen planlagger inte i synnerhet mera
servicestationsaktiviteter pa omradet, men kommer
inte heller att kategoriskt forhindra dem.

Andringar i detaljplanen:
Inga andringar.
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2  ALLMAN DEL

2.1 Mark och byggbarhet

En separat utredning om byggbarheten behdvs for att utreda grundlaggningsattet och fér bered-
skap for eventuell sattning av gardarna. Det finns radongas i Borgd, varfor det vid byggandet ska
fastas uppmarksamhet vid att leda bort radonet fran bottenbjalklagets konstruktioner.

2.2 Parkering av bilar

Kravet pa bilplatser anges i detaljplanebestammelserna. Foreskrifterna ar ett minimikrav. Antalet
bilplatser ska alltid basera sig pa det verkliga behovet. Overdimensionering ska undvikas eftersom
den begransar utnyttjande av gardsomradena som stadsgronska och férdréjningen av dagvatten.

Parkeringsomradena ska struktureras sa att parkeringsomradet som storst bestar av helheter med
12 platser. Pa vissa stallen kan 16 platser tillatas. Parkeringshelheterna ska atskiljas fran varandra
med trad- och buskplanteringar. Planteringarna ska bilda en gréonmiljé som forbattrar miljons kvali-
tet.

Granssnittets maximala bredd ar 8 meter. Tomten kan ha tva kéranslutningar, om det med tanke
pa tomtanvandningsplanen ar sarskilt motiverat.

2.3 Cyklar

Kravet pa cykelplatser anges i detaljplanebestammelserna. En del av cykelplatserna ska anvisas
till ett tackt utrymme. Cykelplatserna ska anvisas till en lattillganglig plats. De ska ligga narmare
ingangen an de narmaste vanliga bilplatserna och pa cykelplatserna ska det finnas méjlighet att
lasa ramen.

2.4 Belysning, reklamer och skyltning

Reklamanordningar ska vara av hog kvalitet. Fristaende eller fladdrande reklamskyltar tillats inte.
Reklamanordningarna ska monteras pa byggnadens fasad. Planeringen av reklamanordningarna
ska vara en del av byggnadsplaneringen. Pa tomten far finnas en reklamanordning eller reklampy-
lon som ligger separat och ar stilfull. Pylonen far inte vara hogre an 12 m ovanfér markytan.

Reklamanordningarna far inte placeras eller belysas sé& att de dventyrar trafiksakerheten. Over-
siktsplanen for reklamen ska presenteras i samband med bygglovet och fdljas vid byte av affarsfé-
retag. Planen ska innehalla alla reklamanordningar som kommer till byggnadens fasad: ljusreklam,
namnskyltar, gesallskyltar, skarmar och markiser. Utformningen av reklamanordningar ska vara en
del av fasadens komposition.

Reklamanordningar som ar oproportionerligt stora eller vacker oproportionerligt stor uppmarksam-
het ar inte tilldten. | reklamanordningar ar den stérsta tilldtna bokstavshdjden 1,5 meter.
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3 BYGGANDETS KVALITET

3.1 Huvudprinciperna for byggnadsmassan

| byggnadsmassan och yttre utseende for arbets- eller affarsbyggnader bér man strava efter ett
diskret och hdgklassigt helhetsintryck. Sarskild uppmarksamhet bor fastas vid fasadernas utform-
ning och déppningar. Omradets hogklassiga utseende och tilltalande intryck uppstar ocksa av den
starkt narvarande grénmiljon.

Fasaden ska vara minst 4,5 meter hdg matt fran markytan till skarningspunkten av fasaden och ta-
ket (langa sidan). Byggnadernas servicegard ska placeras sa att den inte syns markbart fran de
narliggande gardarna. Servicegarden kan gémmas till exempel bakom en vagg eller ett spjalverk.

3.2 Fasader, material och fargsattning

Vid val av materialet ska fastas uppmarksamhet vid att materialet ar hégklassigt och finslipat och
att det aldras vackert. Vid planering av fasaddppningar och utformning av olika ytbehandlingar ska
man i huvudsak strava efter vertikala sammanhangande falt som gor det annars avlanga massiva
intrycket lattare. Ytor med presenning ar inte tillatna.

Byggnadsmaterialet kan valjas fritt, men anvandning av tra i fasader och konstruktioner ar énsk-
vart. Byggnaden ska pa sina fasader aterspegla tidpunkten for byggandet.

Langa bandfénster rekommenderas inte, utan fénstren boér grupperas smidigt garna delvis i asym-
metriska grupper. Hoga vertikala fonster kan, beroende pa verksamhetens kvalitet, vara en bra 16s-
ning som dppnar upp vyer fran arbetsutrymmena. Pa fasaderna utan fénster reckommenderas li-
kasa material- och fargvariationer med tydliga helheter.

Pa den nordvastra kanten av kvarteret 381 som gransar till &kerdppningen i detaljplanen ska fasa-
derna pa akersidan ha varma fargtoner, sdsom nyanser av rédmylla, gulmylla eller brant lertegel. |
de 6vriga kvarteren i omradet kan huvudfargen valjas i stérre utstrackning, men den ska lampa sig
for omradets varmtonade helhet. Byggnaderna kan livas upp med en effektfarg som passar ihop
med huvudfargen i riktning mot gaturummet. Fargsattningen far dock inte variera sa det stor.
Malytorna ska vara matta. Glansande ytor godkanns inte.

Takformen och lutningen kan valjas fritt. Taket maste dock passa ihop med byggnadens stomdjup
och héjd och far inte vara en dominerande element i byggnadsmassan. Utskjutande takskagg re-
kommenderas. Detaljerna i takskagget ska ha samma farg som taket. Taket ska vara morkgratt.
Grona tak ar tillatna. Takmaterialet kan valjas fritt.

3.3 Skyddstak

Tak, sa& som forradstak och skyddstak, ar betydande element i stadsbilden som kompletterar hel-
heten i kvarteret. Tillsammans med byggnaderna ska de bilda en till karaktar, material, fargsattning
och hojdférhallanden enhetlig helhet. Fasadmaterialet for skyddstaket kan valjas fritt. Fargen ska
folja fargen pa tomtens 6vriga byggnader.

Takformen kan véljas fritt men ocksa den ska bilda en enhetlig helhet med de évriga byggnaderna.
Takasens riktning foljer den langa sidan. Takets farg ska vara densamma som i 6vriga byggnader.
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3.4 Inhagnader

Omraden for lagring utomhus ska inhagnas med en tat inhagnad som ar minst 180 cm hog sa att
materialet som lagras inte stérande syns till gatan eller granntomternas gardar. Till dvriga delar far
tomten inhagnas med en andamalsenlig inhagnad. Materialet i inhagnaden kan valjas fritt, men
man boér undvika att géra det ohyfsat eller billigt. Den tata inhdgnaden ska ha en mérk farg som
passar till fargen pa de évriga byggnaderna pa tomten och géras mer levande med till exempel ter-
rasseringar eller 6ppningar. Klattervaxter langs inhadgnaden rekommenderas.

3.5 Dagvatten

Malet fér hanteringen av dagvatten pa tomterna ar att det allmanna dagvattensystemet inte dver-
belastas och att effekterna av extrema vaderfenomen kan kontrolleras. Vid byggandet pa tomterna
uppstar tak- och gardsytor som inte slapper igenom vatten. Dagvatten fran dessa ska fordrojas pa
tomten.

Till ans6kan om bygglov ska bifogas en dagvattenplan for férdrojning och avledning av dagvatten
samt fér Gversvamningsvagar.

Rent tak- och gardsvatten som uppkommer pa tomterna fordréjs eller infiltreras i forsta hand pa
tomten. Om sankorna inte ger den nédvandiga fordréjnings- och infiltreringsvolymen, kompletteras
de med strukturella I6sningar fér fordréjning och infiltrering av dagvatten, t.ex. dagvattenkassetter.
Fordrojningskonstruktioner kan ocksa vara belagna i det ytbelagda omradet.

Det ska finnas 1,0 m® 100 m? fordréjnings- och infiltrationsvolym med yta som inte slapper igenom
vatten, och vattnet ska fordréjas pa tomten i minst 12 timmar. Den vattenmangd som 6verskrider
kapaciteten i fordréjnings- och infiltrationssystemen styrs till kommunens dagvattensystem. Vattnet
leds till dagvattensankor ldngs markytan. Sdnkorna ska vara ska vara planterade med flera arter
och i olika skikt. Dagvattensankorna ska vara férsedda med ett skikt med biofiltrer genom vilket
vattnet passerar innan det éverfors till absorptionsskiktet.

Vatten fran omraden och parkeringsplatser med biltrafik leds via olje- och sandavskiljningsbrunnar
via konstruktioner med kassetter som fordrojer vattnet till dagvattensystemet.

Fordrojningskonstruktioner och dagvattenhantering ska i man av maojlighet byggas fére annat byg-
gande.
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